TRIESENBERG

REGLEMENT
Uber die Abgabe von Bauland im
Baurecht fir Wohneigentum
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1. Zweck

Im Leitbild "Triesenberg laba, erlaba" der Gemeinde ist formuliert, dass Triesenberg der
attraktivste Wohnort in Liechtensteins ist und das Wohnen in Triesenberg bezahlbar ist.

Um den privaten Wohnungsbau innerhalb der Gemeinde Triesenberg zu erleichtern und zu
fordern, stellt die Gemeinde Triesenberg auch ausserhalb der Bestimmungen des Gesetzes
zur Forderung des Wohnbaues (WBFG) Bauland zur Verfligung, das zweckentsprechend
erschlossen wird. Dieses wird in Form von selbstandigen und dauernden Baurechten im
Sinne von Art. 251 ff. des Sachenrechtes oder von Stockwerkeigentumseinheiten auf
Baurechtsbasis gemass den Bestimmungen dieses Reglements an Bauinteressenten
abgegeben.

Die nachfolgenden Bestimmungen regeln die Vergabe von Bauparzellen in Form von
selbstandigen und dauernden Baurechten oder Stockwerkeigentumseinheiten auf
Baurechtsbasis zur Férderung des privaten Wohnbaus.

2. Berechtigung

Baurechte werden abgegeben an:

1) Triesenberger Blirger, unabhangig von ihrem derzeitigen Wohnsitz;

2) Liechtensteinische Staatsangehdrige und ihnen gleichgestellte Personen mit
vorausgegangenem, ununterbrochenem 20-jahrigem Wohnsitz in Triesenberg. Die
Wohnsitzverlegung in eine andere liechtensteinische Gemeinde, nach dem
ununterbrochenen 20-jahrigen Wohnsitz in Triesenberg, ist irrelevant, sofern diese
nicht langer als 1/3 des Lebensalters dauerte;

Studien- und Ausbildungsaufenthalte im Ausland gelten nicht als Wohnsitzunterbrechung.

3. Priorisierung

Gibt es mehrere Bewerber fur ein Baurecht, werden sie in nachfolgender Reihenfolge
berticksichtigt:

1) Triesenberger Blirger, verheiratet, mit minderjahrigen Kinder

2) Triesenberger Birger, verheiratet, ohne Kinder

3) Liechtensteinische Staatsangehérige, verheiratet, mit minderjahrigen Kinder
4) Triesenberger Blrger, alleinstehend

5) Liechtensteinische Staatsangehoérige, verheiratet, ohne Kinder

6) Liechtensteinische Staatsangehdrige, alleinstehend

In Konkubinat oder eingetragener Partnerschaft lebende Personen sind verheirateten
gleichgestellt. Ein Konkubinat liegt vor, wenn eine Person mit einer anderen Person in
ehedhnlicher Gemeinschaft fiir eine Dauer von mehr als 5 Jahren lebt und eine
rechtsverbindliche Unterstiitzungserklarung vorliegt.

Geschiedene, verwitwete oder nicht mehr in Konkubinat lebende Personen sind
alleinstehenden Personen gleichgestellt.
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Alleinerziehende, die minderjahrige Kinder in Erziehung und Pflege haben, sind
Verheirateten gleichgestellt.

Gibt es mehrere Baurechtswerber innerhalb einer Kategorie, so richtet sich die Reihenfolge
nach dem Bewerbungseingang.

4. Vergaberecht, Bekanntmachung

Die Gemeinde Triesenberg bestimmt, wann und wo Baurechte vergeben werden. Auf
Zuteilung eines Baurechts von Seiten der Gemeinde besteht kein Rechtsanspruch. Die
Bekanntmachung der zur Vergabe vorgesehenen Baugriinde erfolgt durch o&ffentliche
Ausschreibung.

5. Ausschlussgriinde

Als Bewerber ist auf jeden Fall ausgeschlossen, wer selbst Eigentliimer eines im Flrstentum
Liechtenstein gelegenen Wohnhauses, einer Eigentumswohnung oder einer Bauparzelle ist.
Dem Eigentum ist gleichgestellt ein selbstandiges und dauerndes Baurecht im Sinne von
Art. 251 ff. des Sachenrechtes.

Ein Bewerber ist auch dann ausgeschlossen, wenn seine Eltern, seine Schwiegereltern, sein
Ehegatte oder eines seiner minderjahrigen Kinder Uber den Eigenbedarf hinaus Uber
Bauparzellen, Wohnhauser oder Stockwerkseigentumswohnungen verfligen,
ausgenommen Feriendomizile.

Die Gemeinde Triesenberg behalt sich das Recht vor, einen Bewerber auch dann
auszuschliessen, wenn dieser innerhalb der vergangenen 5 Jahre vor seiner Bewerbung
eine Bauparzelle, ein Wohnhaus oder eine Stockwerkeigentumswohnung veraussert hat.

Als Bewerber ist auch ausgeschlossen, wer bereits zu einem friiheren Zeitpunkt ein
Baurecht erhalten hat.

6. Einkommens- und Vermogensnachweis

Die Gemeinde Triesenberg verlangt vom Bewerber einen Nachweis, woraus hervorgeht,
dass er Uber einen Erwerb und/oder ein Vermdégen verfligt, welches Finanzierung,
Verzinsung, Amortisation, Betrieb und Unterhalt des Objektes gewahrleistet. Erflllt er
diese Bedingung nicht, so ist der Bewerber von der Ubernahme eines Baurechtes
auszuschliessen.

7. Bebauungsart, Einzel- und Gruppeniiberbauungen

Die im Baurecht abgegebenen Bauparzellen missen wohnbauférderungskonform und
energieeffizient (z.B. Minergie) bebaut werden.

Fur die Vergabe der Baurechte von kleineren Parzellen gilt der Grundsatz, dass die
Gemeinde den Baurechtsboden vergibt und der Baurechtsnehmer das Gebaude in eigener
Verantwortung und nach den eigenen Vorstellungen plant, finanziert und baut.

Seite 4 von 8



Bei der Vergabe von grésseren Parzellen, die sich fiir eine gréssere Uberbauung durch
mehrere  Baurechtsnehmer eignen, kann die Gemeinde Triesenberg ein
Uberbauungskonzept erstellen. Die Gemeinde Triesenberg kann die Kosten der Erstellung
des Uberbauungskonzeptes von den Baurechtsnehmern riickfordern, wobei jeder
Baurechtsnehmer den gleichen Anteil tragt. Die Erstellung der Ausflihrungsplane, die
Finanzierung und das Erstellen der Gebaude erfolgen in eigener Verantwortung, auf eigene
Kosten und nach eigenen Vorstellungen im Rahmen des Uberbauungskonzeptes durch die
Baurechtsnehmer. Die Baurechtsnehmer kénnen zu diesem Zwecke eine Gesellschaft
bilden.

Reicht bei grésseren Uberbauungen das Uberbauungskonzept nicht aus, um eine Zuteilung
der Wohneinheiten gemass der Prioritdtsordnung zu vergeben, so kann die Gemeinde die
Planung bis zum Vorprojekt vornehmen. Die Kosten flir das Vorprojekt werden
anteilsmassig auf die Baurechtsnehmer verteilt.

Ubergibt die Gemeinde Triesenberg ein Baurechtsgrundstiick mit einem Abbruchobjekt, so
ibernimmt die Gemeinde Triesenberg die Kosten flir den Abbruch.

Die flir die Erstellung der Baurechtsvertrdge anfallenden Kosten tragt die Gemeinde
Triesenberg. Die Kosten fur allfallige Stockwerkbegrindungs- oder Dienstbarkeitsvertrage
tragen die Baurechtsnehmer.

Jeder Bewerber, dem ein Baurecht zugeteilt wird, Gbernimmt damit die Verpflichtung,
dieses innerhalb von 2 Jahren zu lGberbauen, sobald die Bebaubarkeit sichergestellt ist.

8. Vertragsdauer, Ubertragbarkeit

Das zur Vergabe gelangende Baurecht wird in der Regel auf die Dauer von 60 Jahren
errichtet. Es ist vererblich und im Rahmen der Bestimmungen dieses Reglements auch
Ubertragbar.

Eine Verausserung des Baurechtes ist frihestens nach 10 Jahren mdglich. Eine
Verdusserung erfordert in jedem Falle die Einwilligung der Gemeinde Triesenberg.

Nach Ablauf der vereinbarten Dauer fallt das Gebaude dem Grundeigentimer heim.

Die Gemeinde kann das Baurecht verlangern oder erneuern. Detailliert wird dies vertraglich
geregelt.

9. Belastungen

Das Baurecht darf mit Grundpfandrechten oder auch anderen dinglichen Rechten belastet
werden. Die Begriindung von Unterbaurechten ist jedoch untersagt.

10. Baurechtszins

Fir die Ubernahme eines Baurechtes ist ein jahrlicher Baurechtszins zu entrichten, der
jeweils im Nachhinein auf das Ende eines Kalenderjahres zur Zahlung fallig wird.

Der Baurechtszins wird von der Gemeinde Triesenberg fiir jedes vergebene Baurecht
separat festgelegt, gemass folgendem Verfahren:
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1) Als Basis dient der amtlich geschatzte Verkehrswert (Marktwert) der Parzelle, zu
Lasten welcher ein Baurecht begriindet wird, zum Zeitpunkt der Begriindung des
Baurechtes.

2) Aus diesem Wert wird ein jahrlicher Ertrag von 2 % errechnet, was den jahrlichen
Baurechtszins ergibt.

Der bei Vertragsabschluss fixierte Baurechtszins wird in der Weise wertgesichert, dass er
jeweils per 1. Januar anzupassen ist, wenn sich der offizielle liechtensteinische
Lebenshaltungskosten-Index im abgelaufenen Kalenderjahr verandert hat. Als Basiszahl
gilt dabei der Index-Stand am Ende des Monats des Vertragsabschlusses. Der sich aufgrund
der Index-Schwankung ergebende Mehr- oder Minderbetrag ist bei Félligkeit des jahrlichen
Baurechtszinses zu bericksichtigen. Eine durch Index-Schwankung bedingte Erhéhung
oder Reduktion des Baurechtszinses kann sowohl von der Gemeinde Triesenberg als auch
vom Baurechtsnehmer bis zum Ende des betreffenden Kalenderjahres rlickwirkend flir das
gesamte Jahr geltend gemacht werden.

Sollte der offizielle liechtensteinische Lebenshaltungskosten-Index wahrend der Laufzeit
des Baurechtsvertrages nicht mehr verlautbart werden, ist an seiner Stelle als
Wertsicherungsbasis ein mdglichst artverwandter Index heranzuziehen.

Die Abgeltung des Baurechtszinses erfolgt durch Bezahlung des jahrlichen Baurechtszinses
am Ende eines Kalenderjahres.

Die Gemeinde Triesenberg ist berechtigt, zur Sicherung des vereinbarten Baurechtszinses
die Eintragung eines Grundpfandrechtes am entsprechenden Baurecht zu verlangen,
welches den dreifachen Jahresbetrag des vereinbarten Baurechtszinses sicherstelit.

Die Gemeinde Triesenberg behélt sich zudem das Recht vor, nach Ablauf von jeweils 10
Vertragsjahren den Baurechtszins flir eine weitere 10-jahrige Periode aufgrund der
dannzumal gegebenen Bodenwert-Verhéltnisse neu festzulegen.

11. Vermietung

Der Bewerber muss die Baurechts-Wohnbaute selbst bewohnen. Eine Vermietung
derselben ist nicht zuléassig. Aus wichtigen Griinden kann die Gemeinde einer Vermietung
fir die Dauer der ersten 3 Jahre nach Baufertigstellung bewilligen.

12. Vorkaufsrecht am Baurechtsgrundstiick

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Gemeinde Triesenberg als Eigentiimerin
am selbstandigen und dauernden Baurecht ein gesetzliches Vorkaufsrecht gemass Art. 64
Abs. 2 Sachenrecht hat. Fir den Fall, dass die Gemeinde das Vorkaufsrecht ausibt, ist sie
lediglich verpflichtet, den Gebdudeschatzwert gemdass amtlicher Schatzung der
Schatzungskommission des Flrstentums Liechtenstein zu bezahlen. Dabei ist der amtliche
Zeitwert massgebend, d.h. der Schatzwert des Gebaudes unabhangig von Nutzen und
Funktion des Gebdaudes. Fir die Einrdumung des Baurechts ist kein Ersatz geschuldet.

13. Vorzeitiger Heimfall

Wenn der Bauberechtigte sein dingliches Recht in grober Weise Uuberschreitet oder
wesentliche Vertragsbestimmungen verletzt, ist die Grundeigentimerin berechtigt, durch
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einfache schriftliche Erklarung den vorzeitigen Heimfall herbeizufihren und die
Ubertragung des Baurechtes auf sich selbst zu verlangen. Dies gilt insbesondere in
folgenden Féllen:

1) Nichtteilnahme an der geplanten Uberbauung.
2) Nichtbeachtung der fiir die Uberbauung angesetzten Frist.

3) Nichtbeachtung des von der Gemeinde Triesenberg fiir die Uberbauung verbindlich
erklarten Richt- oder Gestaltungsplanes.

4) Wenn sich nachtraglich herausstellt, dass ein Bewerber seine Beriicksichtigung durch
wissentlich falsche Angaben oder Verheimlichung erheblicher Umstande erschlichen
hat.

5) Inall jenen Féllen, in denen ein Bewerber die Durchfiihrung der geplanten Uberbauung
ungerechtfertigt verzdgert oder verhindert.

6) Nichtbeachtung der Bestimmungen dieses Reglements liber die Vermietung.

7) Nichtbezahlung des Baurechtszinses, obschon eine Nachfrist von 3 Monaten zur
Zahlung gesetzt wurde.

Fir den Fall, dass die Gemeinde Triesenberg den vorzeitigen Heimfall nach Art. 251e ff.
Sachenrecht geltend macht, so hat sie dem Bauberechtigten eine angemessene
Heimfallsentschadigung zu entrichten. Die Gemeinde ist lediglich verpflichtet, 70% des
Gebdudeschatzwertes gemass amtlicher Schatzung der Schatzungskommission des
Flrstentums Liechtenstein zu bezahlen. Dabei ist der amtliche Zeitwert massgebend, d.h.
der Schatzwert des Gebdudes unabhangig von Nutzen und Funktion des Gebaudes. Fir die
EinrdBumung des Baurechts ist kein Ersatz geschuldet. Nicht ersetzt werden baugesetzes-
oder bauordnungswidrige sowie nicht reglementkonforme Investitionen. Der jeweilige
Bauberechtigte ist verpflichtet, Kopien der bereinigten Plane und der Bauabrechnungen der
Gemeinde Triesenberg auszuhandigen.

Die mit der Ausiibung des vorzeitigen Heimfalls entstehenden Kosten gehen zu Lasten des
Bewerbers.

Ist das Baurecht im Zeitpunkt des vorzeitigen Heimfalls mit Grundpfandrechten belastet,
sind aus der Entschadigung vorweg die Grundpfandglaubiger zu befriedigen.

14. Riickkaufsrecht und Vorkaufsrecht am
Stockwerkeigentum auf Baurechtsbasis

Verkauft die Gemeinde Triesenberg an einen Bewerber eine Stockwerkeigentums-Einheit
auf Baurechts-Basis, behalt sie sich in jedem Falle ein Rickkaufsrecht vor. Als Griinde filr
die Geltendmachung des Riickkaufsrechtes gelten dieselben wie beim vorzeitigen Heimfall.
Der Rickkaufpreis berechnet sich gleich wie beim Vorkaufsrecht.

Verkauft die Gemeinde Triesenberg an einen Bewerber eine Stockwerkeigentums-Einheit
auf Baurechts-Basis, vereinbart sie in jedem Falle ein Vorkaufsrecht an der
Stockwerkeigentumseinheit.
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15. Ordentlicher Heimfall

Erlischt ein Baurecht durch Zeitablauf, so féllt das Bauwerk der Baurechtsgeberin anheim.
Die Baurechtsgeberin hat das heimfallende Bauwerk in der H6he von 70% des amtlichen
Zeitwertes zu entschadigen. Fur die Einrdumung des Baurechts ist kein Ersatz geschuldet.
Nicht ersetzt werden Dbaugesetzes- oder bauordnungswidrige sowie nicht
reglementkonforme Investitionen.

16. Erwerb von Eigentum am Baurecht

Die Gemeinde Triesenberg kann auf Antrag eines Baurechtswerbers das Grundstiick oder
den Stockwerkeigentumsanteil am Stammagrundstlick verkaufen. Den Kaufpreis bildet der
Verkehrswert (Marktwert) des Grundstiicks zum Zeitpunkt des Verkaufs, abztiglich der vom
Baurechtsnehmer bezahlten Baurechtszinsen.

Die Entscheidung daruber, ob ein Verkauf stattfindet, liegt im freien Ermessen der
Gemeinde Triesenberg und ein Baurechtsnehmer hat keinen Rechtsanspruch auf einen
Vertragsabschluss.

In den einzelnen Baurechts- und Kaufvertragen wird das Vorkaufsrecht des
Bauberechtigten am belasteten Grundstiick aufgehoben. Ebenso wird das Vorkaufsrecht
des Kaufers eines Stockwerkeigentumsanteiles am Baurechtsgrundstiick und am
entsprechenden Miteigentumsanteil an der Stammparzelle gegeniiber der Gemeinde
Triesenberg aufgehoben. Diese vertraglichen Regelungen sind notwendig, damit die
Miteigentumsanteile am Stammgrundstick ohne Vorkaufsrecht des anderen
Miteigentimers verkauft werden konnen gemass Art. 64 Sachenrecht.

17. Anderungen und Anpassungen des Reglements

Die Gemeinde Triesenberg behélt sich das Recht vor, dieses Reglement in angemessenen
Zeitabstanden den allenfalls geanderten Verhaltnissen anzupassen.

Dieses Reglement wird vom Gemeinderat jeweils nach 10 Jahren auf seine Aktualitat
uberprift.

18. Inkrafttreten und Geltungsbereich

Das Reglement wurde vom Gemeinderat Triesenberg an seiner Sitzung vom 14. September
2021 genehmigt und tritt am 1. Oktober 2021 in Kraft.

Auf alle vor Inkrafttreten dieses Reglements abgeschlossenen Baurechtsvertrage findet
dieses Reglement keine Anwendung.

:SENBERG
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